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Luciana Cruz: Liminares possiveis em acoes de despg o

A acao de despejo esta escoradana L e 8.245/91, sendo certo que afalta de pagamento dos aluguéis e
encargos dalocacdo é causa suficiente para a rescisdo do contrato e despejo do locatario, tal como se
infere do artigo 92 ¢/c 59, paragrafo 1°, I X e 62 da citadalei. Sendo incontroversa a auséncia de
pagamento dos aluguéis e encargos pelo locatario, outro caminho ndo ha sendo a determinacéo judicial
para desocupacdo do imovel em questdo, o que somente podera ser evitado com a purga da mora.

Em adicdo, como ja sabido, a inexisténcia de qualquer modalidade de garantia contratual, nos moldes do
artigo 59, paragrafo 1°, inciso 1 X, daLe 8.245/91, ensgja a concessdo de liminar visando aimediata
imissdo do locador na posse do imével.

A propriafalta de pagamento dos aluguéis e encargos da locacdo ja é motivo bastante para garantir a
rescisdo do contrato e o despejo do locatario, tal como seinfere do artigo 9°, 111, daLei 8.245/91. E,
além darescisdo contratual por inadimplemento dos aluguéis e encargos da locagéo, nos casos em que o
contrato ndo esté cal¢ado por qualquer das modalidades de garantia previstas no artigo 37 dalei de
regéncia, pelo artigo 59, paragrafo 1°, 1X, daLei 8.245/91, o locador também tera direito a concesséo da
liminar inaudita altera parte:

“Art. 59. Com as modificaces constantes deste capitul o, as acfes de despejo terdo o rito ordinario.

8 1° Conceder-se-a liminar para desocupacao em quinze dias, independentemente da
audiéncia da parte contraria e desde que prestada a caucdo no valor equivalente a tr és meses

de aluguel, nas acdes que tiverem por fundamento exclusivo:

(..)

IX —afalta de pagamento de aluguel e acessorios da locacdo no vencimento, estando o
contrato desprovido de qualquer das garantias previstasno art. 37, por néo ter sido contratada
ou em caso de extingdo ou pedido de exoneracdo dela, independentemente de motivo. (Incluido
pelalLe n°12.112, de 2009)".

O entendimento jurisprudencia quanto ao tema esta sedimentado no sentido de ser imperativa a
concessao da liminar de despejo quando presentes 0s seus requisitos:
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“AGRAVO DE INSTRUMENTO. A(;AO DE DESPEJO CUMULADA COM COBRANCA.
LOCACAO RESIDENCIAL. TEMPORADA. AUSENCIA DEGARANTIASLOCATICIAS.
LIMINAR. ART. 59, IX DA LEI N°8.245/91. CAUC;AO DO PROPRIO CREDITO.

Se a hip6tese fatica é de contrato de locacdo que nao apresenta nenhuma das gar antias
previstasno art. 37 da L el de L ocacdes, cabivel a concessao da liminar para desocupacdo do
imoével, desde que prestada caucdo. Caucao que pode consistir no proprio crédito a receber
do locatario inadimplente. Conhecimento e provimento liminar do recurso” (Agravo de

I nstrumento n° 00139242 54.2015.8.19.0000, Rel. Des. ROGERIO DE OLIVEIRA SOUZA, 222
Camara Civel, Julgamento em 08/04/2015).

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE DESPEJO. LIMINAR DEFERIDA COM BASE

ART. 59, I X, DA LEI 8.245/91. MANUTENCAO DA DECISAQ. PREENCHIMENTO DOS
REQUISITOS. AUSENCIA DE PURGA DA MORA NO PRAZO PREVISTO NO INCISO
Il DO ARTIGO 62 DA LEI 8.245/91. RECURSO AO QUAL SE NEGA SEGUIMENTO, NA
FORMA DO ART. 557, CAPUT, DO CPC. " — (Agravo de Instrumento n°
0002313741.2014.8.19.0000, Rel. Des. HELENO RIBEIRO P. NUNES, 52 Camara Civel,
Julgamento em 10/02/2014).

Nesse caso, aliminar possui hatureza de tutela de evidéncia, ou sgja, consiste em um direito liquido e
certo do locador, desde que preenchidos os Unicos requisitos que sdo a auséncia de garantia no contrato
de locacdo e o depdsito de caucdo equivalente a trés meses de aluguel.

Ao proferir voto condutor no REsp 1.207.161/AL, o ministro Luis Felipe Salomé&o, do STJ, inclusive
utilizando citac&o doutrinaria da obra do ministro Luiz Fux, do STF, esclareceu que:

“(...) N&o sevislumbra, nas hipdteses do art. 59, § 1°, da L& do I nquilinato, antecipagéo de
tutela fundada no risco de infrutuosidade da acdo de despejo, razéo pela qual, com arrimo na
doutrina, entende-se que os casos a que faz alusdo o mencionado dispositivo ‘sio detutela
antecipada da 'evidéncia', porque neles se corporificam direitos liquidos e certos de o locador

obter imediatamente a posse do imovel locado’ (...)" (grifamos)

Aliado ao direito liquido e certo do locador a concesséo da medida liminar de despejo no caso
expressamente autorizado pelalei especifica, na protecdo aos direitos do locador, podemos ainda evocar
o cabimento da tutela de urgéncia com base naregra geral prevista no artigo 300 do CPC.

Pelaleiturafriae pelainterpretacdo literal dalLe 8.245/91, verifica-se que a hipétese em comento, em
gue o contrato de locagdo esta garantido por fianca, ndo poderia ser deferido o pedido liminar,
exatamente porque, nas agoes de despejo por falta de pagamento, aliminar somente deveria ser
concedida quando o contrato de locagdo estiver desprovido de uma das garantias previstas pelo artigo 37
damesmalei.

Contudo, realizando-se uma interpretacéo sistematica daLei de Locacdes, com aleiturado CPC,
sobretudo na parta em que dispde acerca das tutel as de urgéncia, podemos observar que, apesar das
limitagBes impostas pelo artigo 59, parégrafo 1°, inciso 1X daLei 8.245/91, é possivel, sim, a decretacéo
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antecipada do despejo do locatario inadimplente, a guisa de tutela de urgéncia, regulamentada pelo
artigo 300 do Caodigo de Processo Civil, desde que preenchidos os requisitos legais para o deferimento
dessa medida.

Ou sgja, deve ser deferida a tutela de urgéncia nas agoes de despejo por falta de pagamento, sempre que
haja demonstracéo do risco de dano a parte, quando houver perigo de demora no provimento de mérito e,
ainda, quando n&o houver risco de irreversibilidade da medida, nos termos do que dispde o artigo 300 do
CPC.

Consoante ensina Nelson Nery Junior e Rosa Maria de Andrade Nery, em Codigo de Processo Civil
Comentado e Legislacdo Extravagante (72 edi¢éo, Editora Revista dos Tribunais):

“em toda acdo de conhecimento, emtese, € admissivel a antecipacdo da tutela, sgja a acéo
declaratdria, constitutiva, (positiva ou negativa), condenatoria, mandamental, etc. inclusive na
acao de despgjo. A providéncia tem cabimento, quer a acdo de conhecimento sgja processada pelo
rito comum (ordinario ou sumario) ou especial, desde que verificados 0s pressupostos da norma
sob comentario”.

E vélido ressaltar que tivemos a chancela do STJ, que neste sentido j& se pronunciou sobre a matéria:

“LOCACAO. DESPEJO. CONCESSAO DE LIMINAR. POSSIBILIDADE. ART. 59, § 1°, DA
LEI N.°8.245/94. ROL NAO-EXAURIENTE. SUPERVENIENCIA DE ALTERACAO
LEGISLATIVA. NORMA PROCESSUAL. INCIDENCIA IMEDIATA.DETERMINACAO DE
PRESTACAO DE CAUCAO. APLICACAO DO DIREITO A ESPECIE.

1. Orol previsto no art. 59, § 1°, daLel n.° 8.245/94, ndo é taxativo, podendo o magistrado acionar
o disposto no art. 273 do CPC para a concessao da antecipagdo de tutela em acéo de despejo, desde
gue preenchidos os requisitos para a medida.

2. Ainda que se verifigue aevidéncia do direito do autor, para a concessdo da tutela antecipada
com base no inciso | do art. 273 do CPC né&o se dispensa a comprovagao da urgéncia da medida,
tudo devidamente fundamentado pela decisdo concessiva, nos termos do § 1° do mencionado
dispositivo. A auséncia de fundamentac&o acerca de todas as exigéncias legais conduz a nulidade
da decisdo.

3. Embora o0 acdérdédo recorrido careca de fundamentacéo adequada para a aplicacéo do art. 273,
inciso I, do CPC, aLel n.°12.112/09 acrescentou ao art. 59, 8 1°, daLei do Inquilinato, a
possibilidade de concessdo de liminar em despejo por de "falta de pagamento de aluguel e
acessorios dalocacdo”, desde que prestada cauc&o no valor equivalente a trés meses de aluguel.
Assim, cuidando-se de norma processual, suaincidéncia é imediata, sendo de rigor a aplicacéo do
direito a espécie, para determinar ao autor a prestacéo de caucdo — sob penade aliminar perder
operancia.
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4. Recurso especia improvido” (STJ, REsp 1207161/AL, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 08/02/2011, DJe 18/02/2011).

Ao inverso do que ocorre com a hipotese legal prevista pelo artigo da Lei de Locacfes, a hipétese de
tutela de urgéncia prevista no artigo 300 do CPC abre ao julgador a analise da presenca dos critérios
objetivos e subjetivos, como forma de deferir ou ndo a medida.

Ademais, a urgéncia da medida antecipatéria de tutela também se faz presente porque, a cada més que se
passa com a parte locataria no imével e sem pagar os aluguél's, aumenta-se o déebito em prejuizo do
credor, que, além de tolhido da posse direta do seu imével para novalocagdo, se encontra sem receber 0s
seus frutos civis. Além disso, 0 acimulo do débito também é evidentemente prejudicia ao fiador do
contrato e ao proprio inquilino, sendo cada vez maior a sua dificuldade em efetuar o pagamento.

Nesse caso, deve ser observado se presente a probabilidade do direito invocado nainicial, com a
comprovacdo darelacéo juridicalocaticiatravada entre as partes e, ainda, se presente a provade
relevante atraso nas parcelas de aluguel aensegjar iminente prejuizo de dificil ou impossivel reparacéo ao
locador ou ao préprio fiador do contrato de locacéo.

Valeressatar que, até mesmo para o proprio inquilino e para o seu fiador, o deferimento da medida
antecipatoria de urgéncia se mostra prudente e necessaria, porgque impedira o aumento exacerbado e
incontrolado da divida, que podera lhes atingir o patrimonio de forma crucial em razéo dainjusta
permanéncia do inquilino na posse do imovel.

Por fim, importante ressaltar que ndo harisco de dano irreversivel no deferimento do pedido ou
irreversibilidade da medida, pois, umavez intimada a parte ré, tera tempo suficiente para comprovar a
purga damora, o que podera obstar a consolidacéo daliminar.

Por esses motivos, além do cabimento da medida liminar inaudita altera pars com natureza de tutela de
evidénciaprevistanalLe de Locacdo, € também plenamente possivel o cabimento da medida liminar
com natureza de tutela de urgéncia, mesmo Nos casos em que o contrato esté calcado com alguma das
garantias legais, por aplicacdo daregra geral prevista pelo artigos 300 do CPC, com leitura sistematica
com o artigo 59, paragrafo 1° da Lei 8.245/91.
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